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FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar hdarmed, dels att denna kopia av arsredovisningen
och revisionsberéattelsen dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen

faststallts pa arsstamma den 12 april 2024. Stamman beslot tillika godkanna styrelsens forslag
till resultatdisposition,

Solna den 12 april 2024

Stefan Dahlbo
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ARSREDOVISNING FOR FASTIGHETS AKTIEBOLAG VARUBALEN

Styrelsen for Fastighets Aktiebolag Varubalen upprattar hdrmed arsredovisning for rakenskapsaret

2023-01-01 - 2023-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att dga och forvalta fastigheter.

Vasentliga hindelser under riakenskapsaret

Inga vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt (tkr)

2023 2022 2021
Resultatrédkning i tkr
Hyresintakter 154 003 97 996 62 954
Resultat efter finansiella poster 45 916 14 010 5751
Balansrikning i tkr |
Eget kapital 9 079 9 004 7777
Balansomslutning 3144 141 1 382 766 1226 409

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret forvantas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

Information om risker och osiakerhetsfaktorer

2020

102 582
38 563

24 176
1165760

Bolagets verksamhet, resuitat och stdlining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt gallande fastighetsvarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassaflode

ar framst hanforliga till kreditrisk samt forandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman

kostnadsutveckiing, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar

centraliserad till Fabege AB (publ) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning.
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Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst
arets vinst

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att

i ny rakning balanseras

FOoretagets resultat och stéllning i Ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

8 883 574
75 830

8 959 404

8 959 404

8 959 404
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RESULTATRAKNING Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Rorelsens intakter

Hyresintakter 4,5 154 003 97 996
Summa rorelsens intdkter 154 003 97 996
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 6, 7 -38 963 -30 951

Avskrivningar 8 -30 317 -28 988
Summa rorelsens kostnader -69 280 -59 939
Rorelseresultat 84 723 38 057
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

som dr anlaggningstillgangar S 30 35

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 10 4 598 1

Réantekostnader och liknande resultatposter 11 -43 435 -24 083
Summa finansiella poster -38 807 -24 047
Resultat efter finansiella poster 45 916 14 010

Bokslutsdispositioner 12 -40 276 -9 890
Resultat fore skatt 5 640 4120

Skatt pa arets resultat 13, 14 -5 565 -2 893
ARETS RESULTAT 75 1227
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31

Arets resultat 75 1227

Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 75 1227
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BALANSRAKNING

Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anlaggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 15 1341 444 1317 404
Inventarier, verktyg och installationer 16 6 057 8 076
Pagaende nyanldggningar 17 14 161 32 461
Summa materiella anlaggningstillgangar 1 361 662 1357 941
Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 18 1736 463 .
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1736 463 0
Summa anlaggningstillgangar 3 098 125 1357941
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 19 1501 1233
Ovriga fordringar - 19
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter | 44 514 23572
Summa kortfristiga fordringar 46 015 24 824
Kassa och bank 1 1
Summa omsattningstillgangar 46 016 24 825

- SUMMA TILLGANGAR 3144 141 1382766
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BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Reservfond 20 20
Summa bundet eget kapital 120 120
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 8 884 7 657
Arets resultat 75 1227
Summa fritt eget kapital 8 959 8 884
Summa eget kapital 9 079 9 004
Obeskattade reserver 20 97177 9 890
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 21, 22 28 294 22729
Summa avsattningar 28 294 22 729
Langfristiga skulder 23
Skulder till koncernféretag 3 070 082 1321768
Summa [angfristiga skulder 3 070 082 1321768
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 570 1184
Aktuella skatteskulder 1026 1423
Ovriga skulder 11 782 2 188
Upplupna kosthader och forutbetalda intdkter 13 531 14 580
Summa kortfristiga skulder 26 909 19 375
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 144 141 1 382 766
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp | tkr
Balanserat Totalt eget
Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 20 7 657 7 777
Transaktioner med dgare
Arets resultat 1227 1227
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 20 8 884 9 004
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 20 8 884 9004
Transaktioner med dgare
Arets resultat 75 75
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 20 8 959 9 079

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet ar

100 kr per aktie.

Reservfond

Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning av forlust, okning av

aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedagarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilldgg for

avsattning till reservfond, utdelningar samt évriga tillskott fran aktiedagaren.
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KASSAFLODESANALYS Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 84723 38 057
Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Av- och nedskrivningar av anldggningstillgangar 30 317 28 988
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar 115 040 67 045
Erhallen ranta 4 5398 1
Erlagd ranta -58 015 -9 503
Ovriga finansiella poster 30 -
Betald inkomstskatt -397 1515
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 61 256 59 058
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar -21 191 -23 728
Okning (+)}/Minskning (-) av rérelseskulder 22 511 -5 968
Kassaflode fran den lopande verksamheten 62 576 29 362
Investeringsverksamheten
investeringar i pagaende nyanldggningar -34 037 -151 615
Forvarv av fastigheter - 1
Forvarv av inventarier - ~-10 095
Kassafiode fran investeringsverksamheten -34 037 -161 709
Finansieringsverksamheten 24
Erhallen utdelning - 35
Lamnade koncernbidrag -40 390 -39 868
Forandring langfristiga fordringar hos koncernféretag -1 736 463 -
Forandring langfristiga skulder hos koncernféretag 1748 314 172 180
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -28 539 132 347
Arets kassafléde 0 0
Likvida medel vid arets borjan 1 1
Likvida medel vid arets slut 1 1
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c NOTER

) Not 1 Allman information

Fastighets Aktiebolag Varubalen, org nr 556399-9225, med site i Stockholm &r ett heldgt dotterbolag till
Fabege Holding Nacka AB, org nr 556605-2360, med sadte i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den storsta och minsta koncernen som Fastighets Aktiebolag Varubalen ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning upprattas ar Fabege AB (publ), org nr 556049-1523, med sate i Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebér att foretaget sa langt
som mojligt tillampar alla av EU godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
IFRS Interpretations Commitee {IFRIC) inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Inga fordndringar i redovisningsstandarder och tolkningar har skett som paverkar, eller forvdntas paverka
bolaget, under 2023 eller 2024.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta &r svenska kronor (SEK). Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK. Vid varje balansdag raknas monetara poster i utlandsk valuta om till balansdagens
kurs. Valutakursdifferenser redovisas i rérelseresultatet eller som finansiell post utifran den underliggande
affarshandelsen i den period de uppstar.
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Intakter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintdkter i fastighetsférvaltningen
redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for forvaltningstastigheterna redovisas linjart i enlighet
med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra éver
kontraktets loptid. Rabatterna som lamnas for begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation
eller i samband med successiv inflyttning, redovisas i den period de avser. Serviceintakter sa som
vidaredebitering av virme, el med mera ska enligt IFRS 15 separeras fran hyresintakter vilket dr i enlighet med
bolagets redovisning.

For fastighetshandel géller enligt IFRS 15 som huvudregel, saval for fastighets- som bolagsavyttring, att
avyttringen redovisas och resultatavrdaknas nar det bedoms som sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer

att tillgodordknas, vilket oftast ar vid till- respektive frantradesdagen.

Ovriga intdkter, exempelvis rinteintikter, redovisas i den period de avser.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller féregaende rakenskapsar haft nagra anstéllda och har
ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar, varfor personalkostnhader saknas.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell

skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemadssiga virden pa tiligangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporara skilinaderna forvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. Tempordra skillnader beaktas ej i skillnader hanfériiga till andelar i
dotter- och intressefdretag som inte forvéntas bli beskattade inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln vilket innebér att lamnade saval som erhallna koncernbidrag
redovisas i resultatrakningen som en bokslutsdisposition. Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
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Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som en tiligang i balansrdkningen nar det pa basis av tillganglig
information dar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller bolaget
och att anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Materiella anldggningstillgdngar
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar samt eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter [aggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda férbattras i forhallande till
den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berdknat restvirde.
Avskrivning sker linjart Over tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Beddmda nyttjandeperioder, restvarden och
avskrivhingsmetoder omprovas [6pande, minst i slutet av varje riakenskapsperiod.

Byggnader 100 ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintidkter eller virdestegring eller en kombination av
dessa. Fastigheter som anvands i den egna verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter. Fastigheter som
kopts in uteslutande for att saljas inom en snar framtid eller foér att forddlas fére forséljningen klassificeras som

fastigheter som innehas for forsaljning.

Tillkommande utgifter avseende en forvaltningsfastighet skall laggas till det redovisade vardet for fastigheten
ifraga om det dr sannolikt att den ekonomiska nytta som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande
till den niva som géllde da den ursprungliga fastigheten anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter skall

redovisas som kostnader i den period de uppkommer.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets samtliga tillgangar prévas vid varje balansdag for att beddma om det foreligger
ett nedskrivningsbehov. Bolaget vérderar forvantade kreditforluster fran en tillgang pa ett sdtt som aterspeglar
ett objektivt och sannolikhetsvadgt belopp som bestams genom att utvidrdera ett intervall av mdjliga utfall,
pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter nuvarande forhallanden och prognoser for framtida
ekonomiska férutsattningar. Om ett sadant behov finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta
av nyttjandevidrdet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade varde efter aterforing inte
overstiger det redovisade vdarde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknippas med dgandet faller pa uthyraren
klassificeras som aperationeila leasingavtal. Bolagets samtliga leasingavtal klassas som operationella
easingavtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrakningen och fordelas linjart 6ver avtalets

|6ptid.
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Kundfardringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvintas inflyta efter avdrag fér osdkra fordringar som bedomts
individuellt. Bolaget dr exponerat for kreditrisk och nar bolaget berdknar de férvantade kreditforlusterna
grupperas kundfordringar baseras p& kundernas kreditbetyg. Hyresfordringars férvantade [6ptid &r kort, varfor
virdet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Reservering av osdkra hyresfordringar redovisas |
rorelsens intdkter.

Fordringar

Fordringar &r redovisade till anskaffningsvirden minskat med eventuell nedskrivning. Nedskrivningsbehovet
beddms individuellt fér respektive fordran och bolaget tar hdnsyn till den kreditrisk som foreligger. Fordringarna
bestar i huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket lag kreditrisk.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. For likvida medel tillimpas undantaget for lag kreditrisk da bolaget uppskattar att exponeringen for
dessa fordringar ar lag.

Avsattningar

En avsittning redovisas i balansriakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell fGrpliktelse som en
féljid av en intraffad hindelse och det ir troligt att ett utfidde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av nér i tiden betalning
sker dr visentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida kassaflddet till en
rantesats fére skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvdrde och, om det ar
tillampligt, de risker som &r férknippade med skulden. Avsattningar omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder

Skulder &r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantérsskulder har kort forvantad
|6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.




Sid 12 {20)

Fastighets Aktiebolag Varubalen
556399-9225

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nir bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Bolaget redovisar en forlustreserv for forvintade kreditforluster pa finansiella tillgdngar som varderas till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Per varje balansdag redovisar bolaget
forandringen i férvantade kreditforluster sedan det férsta redovisningstillfallet i resultatet. F6r samtliga
finansiella tillgangar ska bolaget vardera forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders forvantade
kreditforluster. For finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det
forsta redovisningstillfdllet redovisas en reserv baserad pa kreditforluster for tillgangens hela 16ptid {den
generella modellen). Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de forvantade kreditférlusterna for
aterstaende l6ptid f6r alla finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan
det forsta redovisningstillfdllet, antingen bedémt enskilt eller koliektivt, med tanke pa alla rimliga och
verifierbara uppgifter, inklusive framatblickande sadana.

Bolaget varderar forvantade kreditférluster fran ett finansiellt instrument pa ett sdtt som aterspeglar ett
objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestdms genom att utvardera ett intervall av maojliga utfall, pengars
tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter om nuvarande forhallanden och prognoser for framtida ekonomiska
férutsattningar. Fér kundfordringar, avtalstiligangar och leasingfordringar finns férenklingar som innebér att
bolaget direkt redovisar forvantade kreditforluster for tillgangens aterstaende |6ptid. Bolagets exponering for
kreditrisk &r huvudsakligen hanforlig till kundfordringar, avtalstiligdngar (reversfordringar), vriga fordringar,
upplupna intdkter och likvida medel. Likvida medel, dvriga fordringar och upplupna intdkter omfattas av den
generefla modellen. For likvida medel tillampas undantaget for lag kreditrisk. Den forenklade modellen anvands
for berdkning av kreditforlusterna pa bolagets kundfordringar och avtalstillgangar. Vid berdakning av de
forvantade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa kundernas kreditbetyg. De forviantade
kreditforlusterna for kundfordringar och avtalstillgangar berdaknas med hjadlp av en provisionsmatris som ar
baserad pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser for framtida ekonomiska férutsittningar
och pengarnas tidsvarde om applicerbart. Bolaget definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt att
motparten kommer att mota sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade
betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen ar 90 dagar sen om det inte foreligger sarskilda
skal att beloppet kommer att inflyta. Bolaget skriver bort en fordran nar inga méjligheter till ytterligare

kassafloden beddms foreligga.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder och 6évriga skulder.
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Finansiella intdkter redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder varderas till verkligt varde via
resultatrakningen om de innehas for handel eller om den initialt identifieras som en skuld till verkligt varde via
resultatrakningen. Ovriga finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Upplupet
anskaffningsvirde beridknas med hjilp av effektivrantemetoden, dar direkt hanférliga kostnader och intdkter
periodiseras 6ver kontraktets |6ptid med hjdlp av effektivrantan. Effektivranta ar den ranta som ger
instrumentets anskaffningsvarde som resultat vid nuvardeberdkning av framtida kassafléden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden,

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gér uppskattningar och bedémningar for att faststdlla redovisade virden p3
vissa tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar
pa framtida hdndelser som anses rimliga under rddande forhallanden.

Férvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka ar att
betrakta som vdsentliga for redovisningsdandamal. Varderingen gors for att sakerstdlla att inget
nedskrivningsbehov foreligger fér respektive forvaltningsfastighet. Aven de bedémningar och uppskattningar
som gors i samband med realisering av forvaltningsfastigheter avseende framst hyresgarantier och
reversfordringar ar att betrakta som vasentliga.

For hyresgarantier gors en bedomning av sannolikheten for utbetalning om eventuella investeringskostnader for
fardigstdllande av ytor for uthyrning under aterstaende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i

balansposten Avséattningar. Vid fastighetstransaktioner gors en bedémning av riskdvergang vilken ar végledande
for nar transaktionen ska redovisas. For reversfordringar gors en beddmning av vilket belopp som vantas inflyta.

Vid viardering av underskottsavdrag gors en bedomning av sannoclikheten att underskotten kan utnyttjas.
Faststallda underskott sam med hog siakerhet kan nyttjas mat framtida vinster utgér underlag fér berdkning av
uppskjuten skattefordran.

Inom omradet virdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Varderingen krdver bedémning av och antaganden om det
framtida kassaflédet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att avspegla den osdkerhet
som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall
om +/~-5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av
Not 15 Forvaltningsfastigheter.
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Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren och geografisk marknad

Nettoomsdttning per verksamhetsgren 2023 2022
Forvaltning 154 003 07 828
Vidarefaktureringar - 168
Summa 154 003 97 996
Nettoomsdttning per geografisk marknad 2023 2022
Stockholm 154 003 97 996
Summa 154 003 97 996

Vidaredebitering, service- och dvriga intakter utgor O tkr, motsvarande O procent av totala hyresintakter for
perioden januari-december 2023.

Not 5 Operationell leasing

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler och garage. Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet som
forfaller per ar. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens arsvarde.

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar 18 858 26 471
~orfaller mellan ett och fem ar 71 361 51 998
drfaller senare @n fem ar 78 663 23 290
Summa 168 882 101 759
Not 6 Fastighetskostnader
2023 2022
Drift- och underhaliskostnader -11 207 -10 212
Tomtrattsavgald -1 020 -1 020
-astighetsskatt -12 306 -12 306
-astighetsskatt, justering tidigare ar 1216 .
Administrationskostnader -15 646 -7 413
Summa -38 963 -30 951

Not 7 Avtalade framtida tomtrattsavgalder

Tomtrattsavgilder ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Framtida
avtalade tomtrittsavgilder forfaller till betalning enligt nedan. Arets kostnader uppgar till -1 020 tkr (-1 020).

2023-12-31 2022-12-31
Avtalade tomtrittsavgalder inom ett ar 1020 1020
Avtalade tomtrattsavgilder mellan ett och fem ar 2 458 3478

Summa 3478 4 498
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Not 8 Avskrivningar
2023 2022
Avskrivningar byggnader -10 523 -9 194
Avskrivning byggnadsinventarier -17 775 -17 775
Avskrivningar inventarier, verktyg och installationer -2 019 -2 019
Summa -30 317 -28 988
Not 9 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
| 2023 2022
Utdelning pa andelar i andra foretag 30 35
Summa 30 35
Not 10 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2023 2022
Ranteintdkter, koncernforetag 4 575 -
Ranteintadkter, dvriga 23 1
Summa 4 598 1
Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rantekostnader, koncernforetag -43 417 -24 078
Réntekostnader, dvriga -18 -5
Summa -43 435 -24 083
Not 12 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Avskrivningar utover plan
- avseende inventarier, verktyg och installationer 113 -9 890
Ldmnade koncernbidrag -40 389 -
Summa -40 276 -9 890
Not 13 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och
skattemdssigt varde pa byggnader -5 565 -2 893
-2 893

Summa -5 565
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Not 14 Avstamning av effektiv skatt

Sid 16 {20)

2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 5 640 4120
Skatt enligt gdliande skattesats 20,6% -1 162 20,6% -849
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej
bokférda intakter 78,5% -4 425 81,1% -3 343
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej
hokférda kostnader -0,2% 11 -31,5% 1 299
Skatteeffekt underskottsavdrag -0,2% 11 0,0% -
Redovisad effektiv skatt 08,7% -5 565 70,2% -2 893
Not 15 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 1017573 508 935
Nyanskaffningar - A
Aktiveringar 52 338 108 639
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1069 911 1017573
Ingdende avskrivningar enligt plan -125 475 -116 281
Arets avskrivningar enligt plan -10 523 -9 194
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -135 998 -125 475
Utgaende redovisat virde byggnader 933 913 892 098
Byggnadsinventarier
Ingaende anskaffningsvarde 88 877 -
Aktiveringar - 88 877
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 38 877 88 877
Ingaende avskrivhingar enligt plan -17 775 -
Arets avskrivningar enligt plan -17 775 -17 775
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -35 550 -17 775
Utgaende redovisat varde bygghadsinventarier 53 327 71 102
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 354 204 354 204
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 354 204 354 204
Utgaende redovisat virde mark 354 204 354 204
Utgaende redovisat virde forvaltningstastigheter 1341444 1317 404
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Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 3 718 114 tkr (3 785 018). Varderingen har genomforts av externa
oberoende virderingsman och vid vardebedtmningen tillimpas en avkastningsbaserad metod som bygger pa
analyser av framtida kassafldden under en fem- eller tioarsperiod. Kalkylrantan fér koncernen uppgar till 6,5%

(fg ar 6,2%) och baseras pa den nominella rantan pa statsobligationer med tillagg f6r individuell

fastighetsbaserad risk som baseras pa hyresgésters stabilitet samt kontraktslangd. Restvdrde av fastigheterna
nuvardeberdaknas och utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Detta marknadsvdrde

beddms utifran det prognosticerade driftnettot for forsta aret efter kalkylperioden. Varderingen av
férvaltningsfastigheterna sker i enlighet med niva 3 enligt iFRS 13.

Det fGrekommer inga begransningar i ratten att sdlja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera

hyresintakterna och ersattning vid avyttring.

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 10 095 .
Inkép - 10 095
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 10 095 10 095
Ingaende avskrivningar enligt plan -2 019 -
Arets avskrivningar enligt plan -2 018 -2 019
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 038 -2 019
Utgaende redovisat virde 6 057 8 076
Not 17 Pagaende nyanldggningar
2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 32 461 78 362
Aktiveringar -52 338 -197 516
Investeringar 34 038 151 615
Utgaende redovisat virde 14 161 32 461
Not 18 Fordringar hos koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets bérjan - -
Tillkommande poster 1736463 -
Utgaende redovisat varde 1736463 0
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Not 19 Kundfordringar

Sid 18 {20)

2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar brutto 1 501 1233
Utgaende redovisat varde 1501 1233
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 258 -
-Orfallna < 30 dagar 1 1144
-6rfallna 31 - 90 dagar - 5
Forfallna sedan mer @an 90 dagar 1242 84
Summa ej nedskrivna kundfordringar 1 501 1233
Summa kundfordringar 1501 1233
Not 20 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31
Avskrivningar utdver plan
- avseende inventarier, verktyg och installationer Q777 9 890
Summa 9777 9 890
Not 21 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter 0 28 294 28 294
Netto uppskjuten skatteskuld 0 28 294 28 294
Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter 0 22 729 22 729
Netto uppskjuten skatteskuld 0 22729 22 729
Not 22 Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2023 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter -22 729 -5 565 -28 294
Summa -22 729 -5 565 -28 294
Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2022 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter -19 836 -2 893 -22 729
Summa -19 836 -2 893 -22 729
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Not 23 Langfristiga skulder

Sid 19 {20)

2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 3 070 082 1321768
Skulder som férfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen ~ -
Summa 3 070 082 1321 768
Not 24 Finansiella skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten
2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga lan
Ingaende redovisat virde 1321 768 1 189 456
Kassaflodespaverkande fordandringar 1748 314 132 312
Utgaende redovisat varde langfristiga lan 3 070 082 1321 768
Utgaende redovisat virde 3 070 082 1321 768
Not 25 Stallda sikerheter
2023-12-31 2022-12-31
Stéillda siikerheter till férman for koncernbolag:
Fastighetsinteckning 1 905 000 -
Summa stiéillda séikerheter till férman for koncernbolag 1 905 000 0
Summa stéllda sdkerheter 1 905 000 0

Not 26 Finansiella instrument

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och
verkliga vdrden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, fér lJanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga

korta loptider.
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Not 27 Transaktioner med narstaende

Sid 20 (20)

Av totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 38,8 % (23,5) av inkdpen och 0,0 % (0,0) av forsaljningen
andra fGretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Stockholm den 12 april 2024

Stefan Dahlbo

Var revisionsberattelse har lamnats den 12 april 2024

-

eter Ekberg
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fastighets AB Varubalen

organisationsnummer 556399-9225

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utférten revision av arsredovisningen for Fastighets AB
Varubalen for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31,

Entigt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av Fastighets AB Varubalens finansiella stéllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig

med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrdkningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisicnssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i férhailande till Fastighets AB Varubalen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tilsammans rimligen kan férvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tilirdckliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre dn for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
fornallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamneten.

e utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,

och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hdndelserna pa ett sdtt som ger en

rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttageiser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokiimenitnyckel: 3QB7Y-BN7EQ-7WOKX-TSNK2-UNIL3-HSEET
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB Varubalen for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamot
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande til! Fastighets AB Varubalen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfatining och risker staller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokf6ringen,
medelsférvaltningen och holagets ekonomiska angeldgenheteri
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaitningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att

_ med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betratfande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget r forenligt
med aktiebolagsfagen. |

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen. |

Fastighets AB Varubalen
arganisationsnuntmer 556399-9225

2(2)

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omddme och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och fdrslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vdsentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha séarskild
betydelse f6r bolagets situation. Vi gdr igenom och provar fattade
besiut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden
som &8r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens farslag till dispositioner
betridffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 12 april 2024

Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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